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Abstract  
In this paper, we show that there was a rapid expansion of housing credit in 
Japan after 1970 and then consider what benefits and costs the rapid 
expansion of housing credit conferred on Japanese households and whether 
it was, on balance, a good thing or a bad thing for them. On the one hand, 
the rapid expansion of housing credit made it easier for households to 
purchase housing, which in turn enabled them to purchase housing at a 
younger age and enabled them to avoid the need to pay rent. On the other 
hand, the rapid expansion of housing credit increased the housing loan 
repayment burden of households, which in turn forced them to cut back on 
non-housing consumption and weakened their ability to accumulate financial 
assets in preparation for retirement. We conclude that, until now, the benefits 
of the expansion of housing credit seems to have outweighed the costs 
thereof, as a result of which it has increased the welfare of households but 
that there are some areas of concern and that the government should take the 
necessary steps to alleviate these concerns.  
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and Kohn 2007; Gerardi et al. 2008; Sanders 2008; Whalen 2008）。加えて、
近年、多額の負債を抱えたまま退職を迎える人が増加傾向にあり、彼
らの老後の生活が脅かされている現状が指摘されている（Lusardi et al. 





















2 データ  
 
本稿で用いるフロー・データは  「家計調査年報（家計収支編）」 か




とし、分析期間を  1970～2019 年（ストック・データの場合は 1970～
2018 年）とした。なお、年齢層によって状況が大きく異なるため、全
世帯のみならず、世帯主の年齢階級別に、具体的には世帯主が 30～39
歳、40～49 歳、50～59 歳の世帯についてもデータを示すことにする。 
 





























より顕著であった 2000 年以降では、特に 30～39 歳の年齢階級におい
て大幅な拡大がみられた。  
 




















 次に、表 3 では持家率の推移を示しているが、この表から、持家率









（Xu and Zhou 2019）、（5）地価の下落 3、（6）核家族化、（7）都市にお
ける容積率の緩和などが挙げられる。これらの要因の相対的重要度に
ついては今後の研究課題にしたい。  
 最後に、表 4 では可処分所得に占める家賃地代の割合の推移を示し
ている。この表から、可処分所得に占める家賃地代の割合は、40～49
歳と 50～59 歳の年齢階級では終始低かったことがわかる。一方、30～
39 歳の年齢階級においては、この割合は 1970～2000 年の間、3.5％か
ら 6.2％にまで上昇したものの、2000～2019 年の間、6.2％から 4.1％に


























30～39 歳の年齢階級では、上昇が特に顕著であったのは 2000～19 年
においてであり、7.4％から 9.9％にまで上昇している。つまり、住宅ロ
ーンの拡大は、家計の住宅ローン返済の負担を増加させた傾向がみら
れ、2000 年以前では特に 40～49 歳の年齢階級の負担を、2000 年以降
では特に 30～39 歳の年齢階級の負担を増加させたといえる 4。  










































うに、30～39 歳の年齢階級から 40～49 歳の年齢階級における可処分
所得に占める純金融資産の割合の増加分は、世代と共に減少しており、
1946～55 年生まれ（現在 65～74 歳）のコーホートでは 63.8 パーセン
テージ・ポイントであったのに対し、1956～65 年生まれ（現在 55～64
歳）のコーホートでは 56.5 パーセンテージ・ポイント、1966～75 年生
まれ  （現在 45～54 歳）のコーホートでは 36.4 センテージ・ポイント










6 それ以外の懸念材料  
 


































































のである。住宅経済研究会（2020 年 7 月 17 日開催）において浅見泰
司先生、隅田和人先生、瀬古美喜先生、西村清彦先生、八田達夫先生、
山鹿久木先生、山崎福寿先生、行武憲史先生、吉野直行先生をはじめ、
委員各位より有益なコメントを頂いた。また、 Joshua Aizenman、  
Anoshua Chaudhuri、Soyoung Kim、Yong Sik Kim、Jong-Wha Lee、Olivia 
Mitchell、 Joël Kayembe Mpoy、 John Sabelhaus、荒谷優太氏、佐久間浩
司先生、塩路悦朗先生、 福田慎一先生、家森信善先生、および Pension 
Research Council Symposium on Remaking Retirement: Debt in an Aging 
Economy（University of Pennsylvania）、Asia-Pacific Economic Association 
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暦年 全年齢 世帯主が 世帯主が 世帯主が
30~39歳 40~49歳 50~59歳
1970 11.7 11.2 14.3 11.1
1975 23.2 27.1 26.1 20.1
1980 37.5 43.1 42.7 28.8
1985 51.6 62.9 58.3 40.2
1990 58.4 63.7 73.0 45.5
1995 72.4 86.1 80.9 60.4
2000 92.2 103.3 133.0 72.7
2005 106.0 140.4 134.7 78.1
2010 121.9 171.8 154.2 84.1
2015 136.1 200.7 183.0 92.7
2018 139.3 234.7 176.8 95.7
1970-2000 2.68 3.07 3.96 2.05
2000-2018 2.62 7.30 2.43 1.28










暦年 全年齢 世帯主が 世帯主が 世帯主が
30-39歳 40-49歳 50-59歳
1970 36.9 43.3 37.2 11.0
1975 29.4 32.7 41.8 7.8
1980 39.6 39.5 46.9 15.6
1985 50.7 56.4 52.5 42.7
1990 44.1 55.1 22.1 72.1
1995 65.4 69.9 57.6 66.4
2000 52.1 45.3 47.0 52.9
2005 44.7 65.7 36.3 11.7
2010 56.9 73.5 0.6 33.4
2015 83.4 80.7 89.9 81.8
2019 66.6 80.2 73.2 0.0
1970-2000 0.51 0.07 0.32 1.40
2000-2019 0.76 1.84 1.38 -2.79













暦年 全年齢 世帯主が 世帯主が 世帯主が
30-39歳 40-49歳 50-59歳
1975 56.4 47.9 64.6 75.5
1980 61.2 48.9 70.3 83.4
1985 65.0 46.9 73.8 85.8
1990 66.0 42.4 73.7 81.4
1995 64.1 39.1 67.8 82.0
2000 68.5 44.2 75.6 84.6
2005 68.8 46.2 72.3 84.2
2010 71.2 51.8 73.8 83.7
2015 76.0 58.3 77.1 85.1
2019 79.8 66.3 79.9 85.3
1975-2000 0.48 -0.15 0.44 0.37
2000-2019 0.59 1.17 0.23 0.04










暦年 全年齢 世帯主が 世帯主が 世帯主が
30-39歳 40-49歳 50-59歳
1970 2.5 3.5 1.4 1.2
1975 2.2 2.7 1.3 1.0
1980 2.3 3.1 1.5 1.0
1985 2.3 3.6 1.5 1.0
1990 2.4 4.2 1.7 1.0
1995 3.2 5.9 2.3 1.5
2000 3.3 6.2 2.2 1.5
2005 3.5 6.5 2.7 1.8
2010 3.3 5.7 2.7 1.9
2015 3.0 5.3 2.6 1.8
2019 2.4 4.1 2.2 1.6
1970-2000 0.03 0.09 0.03 0.01
2000-2019 -0.05 -0.11 0.00 0.00










暦年 全年齢 世帯主が 世帯主が 世帯主が
30-39歳 40-49歳 50-59歳
1970 1.2 1.4 1.3 0.8
1975 2.1 2.4 2.5 1.4
1980 3.9 3.9 5.0 3.3
1985 5.4 5.3 6.5 5.0
1990 5.2 4.6 6.7 5.0
1995 6.1 5.8 7.3 6.2
2000 7.3 7.4 10.1 6.3
2005 7.4 7.9 9.2 6.7
2010 8.8 8.7 10.9 8.6
2015 8.7 9.6 10.7 8.2
2019 7.9 9.9 9.7 7.5
1970-2000 0.21 0.20 0.29 0.18
2000-2019 0.03 0.13 -0.02 0.06











暦年 全年齢 世帯主が 世帯主が 世帯主が
30-39歳 40-49歳 50-59歳
1970 3.6 4.8 2.8 2.0
1975 4.3 5.1 3.8 2.4
1980 6.2 6.9 6.5 4.4
1985 7.7 8.9 7.9 6.0
1990 7.6 8.8 8.4 6.0
1995 9.4 11.6 9.6 7.7
2000 10.6 13.7 12.3 7.9
2005 10.9 14.4 11.9 8.5
2010 12.0 14.3 13.6 10.5
2015 11.7 14.9 13.3 9.9
2019 10.3 13.9 11.9 9.2
1970-2000 0.23 0.29 0.32 0.19
2000-2019 -0.02 0.02 -0.02 0.07












暦年 全年齢 世帯主が 世帯主が 世帯主が
30-39歳 40-49歳 50-59歳
1970 77.2 77.1 77.4 76.7
1975 74.9 74.9 74.6 74.3
1980 75.7 74.5 75.9 76.8
1985 75.1 73.1 75.4 76.1
1990 72.8 68.8 74.3 73.9
1995 69.3 62.8 72.4 70.2
2000 68.9 61.5 68.6 71.7
2005 71.2 62.8 69.4 74.2
2010 70.8 62.6 65.7 74.7
2015 73.8 65.7 69.7 74.1
2019 65.6 58.1 63.9 65.4
1970-2000 -0.28 -0.52 -0.29 -0.17
2000-2019 -0.17 -0.18 -0.25 -0.33










暦年 全年齢 世帯主が 世帯主が 世帯主が
30-39歳 40-49歳 50-59歳
1970 97.9 79.2 97.3 135.8
1975 97.3 78.1 97.1 119.6
1980 125.4 98.6 117.4 163.8
1985 150.2 111.2 137.8 179.3
1990 192.8 137.8 166.3 221.4
1995 212.3 136.4 175.0 251.0
2000 229.0 136.4 192.9 256.1
2005 233.7 136.2 192.9 269.7
2010 231.4 122.5 177.1 270.8
2015 244.2 125.5 172.6 276.5
2018 230.7 105.0 160.8 274.0
1970-2000 4.37 1.90 3.18 4.01
2000-2018 0.09 -1.74 -1.78 0.99




















1926-35 97.1 179.3 82.1
1936-45 78.1 137.8 251.0 59.7 113.2 172.9
1946-55 111.2 175.0 269.7 63.8 94.7 158.5
1956-65 136.4 192.9 276.5 56.5 83.6 140.1















1  日本における住宅ローン制度については、主に Kobayashi（2016）および Yamori 
and Kondo（ 2008）を参照している。  
 
2 この割合に関する 1970 年以前のデータについては、Horioka（2012）を参
照されたい。  
 
3 地価の動向に関するデータについては、Horioka and Niimi（2020b）を参照
されたい。  
 










7 独立行政法人住宅金融支援機構「住宅ローン利用者の実態調査」（ 2019 年
度第 1 回調査）（ https://www.jhf.go.jp/about/research/loan_user.html）に基づ
く。  
